Begriindung

ZUum
Bebauungsplan Nr. 29/94

(ehemals Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

"Bleicherdewerk Staffurt"

Rathmannsdorfer Chaussee
in der
Stadt Stal3furt

Urschrift

Aufgestellt:

Stadt- und Regionalplaner
Arch. Dipl.-Ing. AK LSA
Gregor Baumeister

Teichwall 5 06749 Bitterfeld

Tel. (0 3493/22954)
Mérz 1999




Bebauungsplan-Nr. 29/94"Bleicherdewerk Staffurt” Rathmannsdorfer Chaussee in der Stadt Staffurt
2

Inhaltsverzeichnis

1.. AnlaB, Aufstellung, Rechtsgrundlagen
2. Geltungsbereich/ortliche Verhiltnisse
3. tibergeordnete Planung

4. Ziele

5 stéddtebauliche Einbindung

6. Festsetzungen

7. Art und MaB der baulichen Nutzung

8. Griinordnung/Landschaftsraum
Fortschreibung der Eingriffsbilanz

9. ErschlieBung

10. Umweltschutz

11. Denkmalschutz / Bodenpflege
12. Baugrund / Berbausicherung
13. Wasserversorgung

14. Elektroversorgung

15. Gasversorgung, Warmeversorgung
16. Telekom

17. Brand- und Katastrophenschutz
18. Abfallbeseitigung

19. Bodenordnende MaRnahmen

20. Flachenbilanz

ANLAGEN

Stadt- und Reglonalplaner
Arch. Dipl. - Ing.
Gragor Baumelster




Bebauungsplan-Nr. 29/94"Bleicherdewerk Staffurt” Rathmannsdorfer Chaussee in der Stadt Staffurt
3

1. AnlaB, Aufstellung, Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.29/94 (ehemals Vorhaben- und
ErschlieRungsplan) "Bleicherdewerk Staffurt’ Rathmannsdorfer Chaussee wurde
mit dem Aufstellungsbeschlu® vom 19.05.1994 als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingeleitet. Der Entwurf zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan
wurde im Verfahren bis zur Abwagung der Offenlage und Beteiligung der Trager

offentlicher Belange gefuhrt.

Durch den begleitenden Strukturwandel im lokalen und regionalen Raum der Stadt
StaRfurt ergaben sich neue Rahmenbedingungen fur die Nutzung des bestehenden
Gebietes. Aus diesem Grunde hat der Eigentumer und Vorhabenstréger eine
Umwidmung des bestehenden VE-Plan-Verfahrens in ein Bebauungsplan-Verfahren
im Mai 1997 der Verwaltung vorgeschlagen. Die Umwidmung und Ergénzung bzw.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in einen Bebauungsplan
begrindet sich in der wirtschaftlichen Lage, die neue stadtebauliche Formen zur
Ansiedlung und zur Ausnutzung der ehemaligen Industriebrache erforderlich
machen. Das generelle Ziel des Bauleitplanverfahrens laRt sich wie folgt benennen:

- héhere Flexibilitat der Angebotssituation fur unterschiedliche Betriebsarten

- Anderung der Nutzungsausweisung von gewerblicher Nutzung in Misch- und
Wohnnutzung zur Sicherung des bestehenden Wohnungsbaus mit stadte
baulich funktioneller Einbindung

- ékologische und stadtebauliche Aufwertung der Flachen zur Attraktivitat far
eine verbesserte wirtschaftliche Entwicklung der Industriebrache.

Am 21.08.1997 wurde der Umwidmungsbeschlu® vom Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zum Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt.

Der Eigentumer - Fa. E. Schumacher GmbH, BulowstraRe 93 in 45711 Datteln -
beauftragte den Stadt- und Regionalplaner Arch. Dipl.-Ing. Gregor Baumeister,
Teichwall 5 in 06749 Bitterfeld, mit der Anderung und Aufstellung des

Bebauungsplans.

Rechtsgrundiagen (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt

geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (auf Investitionserleichterung und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Weitere Rechsgrundlagen sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleicherungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466). § 246 a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
(BGB1.1S.2253), zuletzt geéndert durch Anlage | Kap. XIV Abschn.ll Nr. 1 des
Einigungsvertrages vom 31.08.1990 i.V.m. Art.1 des Gesetzes vom 23.09.1990
(BGBI.1990 |l S885,1122).

Abstandserlal? RdErl. des MU vom 26.08.1993

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom

22.04.1993 (BGBI. | S. 466).
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Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PLanzV 90) vom 18.12.1993 (BGBI. | S. 58).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachnung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |

S. 466).

2. Geltungsbereich/ortliche Verhéltnisse

Das ca.4 ha umfassende Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand, westlich der

Rathmannsdorfer Chaussee.

Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Feldflur 11, Flurstick 73

im Osten durch die Rathmannsdorfer Chaussee

im Suden durch die Feldflur 11, Flurstticke 57 und 63

im Westen durch die Feldflur 11, Flurstiicke 62 und 63

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flursticke 76/2, 61/1, 60/1,60/2,60,3 der
Gemarkung Stalfurt, Flur 11.

Das Gelénde erstreckt sich in ca. 100 m Breite parallel zur Rathmannsdorfer
Chaussee. Die Gesamtflache von ca. 4 ha wird z. Z. wie folgt genutzt:

Im nérdlichen Teil durch Wohnnutzung, im sudlichen Bereich durch Gewerbe- und
Industriebrachen. Parallel zur Rathmannsdorfer Chaussee im Verlauf der
ehemaligen Bahntrasse befindet sich ein ca. 10 m breiter Vegetationsraum, der im
Suden durch Einzelbaumstandorte und Baumreihen, im Norden durch
Spontanvegetation bestimmt wird. Die Erschliefung des Gelandes erfolgt im
mittleren Teil durch das ehemalige Werkstor in Anbindung an die Rathmannsdorfer
Chaussee. Das Gelande weist keine besonderen topographischen Begebenheiten
auf. Es ist als ebene Flache zu bezeichnen.

Der nordliche Teil des Gebietes wird durch bestehende Einzelbebauung,
Mehrfamilienhauser, Einfamilienhaus und dem historisch wertvollen Wasserturm
gepragt. Der sudliche Teil des Geléndes wird von den Werksgebauden und einem
Verwaltungsgebaude bestimmt. Die ehemaligen Fabrik- und Werksgebaude

befinden sich im ruinésem Zustand.

3. Ubergeordnete Planung

GemaR Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.22/1992 vom
02.06.1992) ist das Umfeld der Stadt StaRfurt als Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft festgelegt. Diese Funktionszuweisung wird im regionalen
Entwicklungsprogramm fur den Regierungsbezirk Magdeburg, Stand 08.08.1995,

bestatigt.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt StaRfurt ist die Flache als gewerbliche

Flache ausgewiesen. Die Aufnahme der Gemischten Bauflachen erfolgt inder
Fortschreibung und Anderung des FNP nach § 8 Abs.3 BauGB.
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Vorhaben- und ErschlieRungsplan/Bebauungsplan

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr.29/94 "Gewerbegebiet
StaRfurt" Bleicherdewerk" erfolgte am 03.05.1994. Der Billigungs- und
Offenlegungsbeschlul zum VE-Plan Nr.29/94 erfolgte am 06.06.1995 mit der
BeschluRvorlage Nr.81/95.

Entsprechend des AufstellungsbeschluBes Nr. 490 (41,1/1994 vom 19.05.1994)
wurde der erste Planentwurf des VE-Plans den Tragern offentlicher Belange und
den Betroffenen vorgelegt. Die Offenlage zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte vom 26.09.1995 bis zum 30.10.1995.

Der UmwidmungsbeschluR vom VE-Plan zum Bebauungsplanverfahren wurde am
21.08.1997 mit der BeschluRnummer 795 (45)11/97 durchgefuhrt.

4. Ziele

Generelles Ziel der geplanten baulichen Entwicklung des Gebietes ist es, eine
vertragliche landschaftlich und stadtebaulich orientierte Nutzung far die ehemalige
Gewerbe- und Industrieanlage im stdlichen Stadtraum sicherzustellen.

Hierbei ist die besondere Anforderung einer siedlungsstrukturellen Anbindung und
die 6kologische Verflechtung mit dem Landschaftsraum zu berucksichtigen.

Die Planung soll im wesentlichen einen zeitgeméRen Verbund von 6kologischen und
ékonomischen Wohn- und Mischstrukturen mit gewerblicher Nutzung ermaglichen.

Die Einbindung historischer und denkmalswurdiger Bausubstanz "Wasserturm" mit
den bestehenden Wohngebauden fihrt zu dem Nutzungsanspruch im nérdlichen
Teil und die gewerbliche Nutzung im sudlichen Teil, zu einem ausgewogenen und
vertraglichem Nutzungsspektrum in der zukanftigen Art der Festsetzung.

Unter Bericksichtigung der raumordnerischen  und landesplanerischen
Zusammenhange ist die landschaftliche Einbindung der zukUnftigen Bebauungsform
und baulichen Entwicklung des Gebietes zu gewéahrleisten.

5. Stadtebauliche Einbindung

Um eine Flexibilitat in der Entwicklungsméglichkeit kleinerer und mittlerer
BetriebsgroRen langfristig zu sichern und gleichzeitig das vertragliche
Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen im harmonischen Zusammenhang zu
realisieren, wird mit diesem Bebauungsplan ein stadtebauliches Entwicklungsmodell
vorgeschlagen. -

Die Grundidee zur baulichen Entwicklung des Gebietes besteht darin, vorhandene
Bau- und Nutzungsstrukturen (Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe) aufzunehmen und
mit historisch bedeutsamen Zeitzeugen (Wasserturm) in einer vertraglichen Form

stadtebaulich zusammenzufthren.
Um eine Nutzungsvertraglichkeit herzustellen, wurde das Gebiet in 3 Zonen

aufgeteilt.

Die sudliche Zone beinhaltet die gewerbliche Nutzung, in dem Gewerbebetriebe
nach der Abstandsklasse VIl ihre Zulassung finden.

Stadt- und Reglonalplan

__aregor ’..;'.';:_ H




Bebauungsplan-Nr. 29/94"Bleicherdewerk StaRfurt" Rathmannsdorfer Chaussee in der Stadt StaRfurt
6

Fur die mittlere Zone wird die Nutzungszuordnung eines eingeschrénkten
Gewerbegebietes - Einkategorisierung von nicht wesentlich stérende Gewerbe-

betriebe - vorgesehen.
Die dritte (nordliche) Zone soll der allgemeinen Wohn.- und Mischnutzung

zugeordnet werden.

Durch diese Zonierung entsteht eine abgestufte Nutzungsform, die eine
Vertraglichkeit zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung herstellt. Der Abstand der
Gewerbezone zur allgemeinen Wohnnutzungszone betragt 200 m. Gleichzeitig
bildet die mittlere Zone (eingeschrénktes Gewerbegebiet ) einen Puffer zwischen

den beiden Nutzungsansprichen Gewerbe und Wohnen.

In Ubereinstimmung vom 18.03.98 ( Gesprdch STAU Stadt und Planer ) wird zur
Vermeidung moglicher Konfliktsituationen zwischen der Ausweisung zum
allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
anstatt einer Mischgebietsnutzung ausgewiesen. In dem eingeschrankten
Gewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Mit
dieser Ausweisung wird die Vertraglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe

sichergestellt.

Durch Einschrénkung bzw. Nutzungszuordnung fiir die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs im nérdlich gelegenen Mischgebiet wird das Verkehrsaufkommen im
Wohngebiet eingeschrénkt. Durch die Festsetzung der Stellplatzbegrenzung
innerhalb des Mischgebietes wird die Forderung planungsrechtlich abgesichert.

Durch die Umorientierung der ausgewiesenen Mischgebietsnutzung zum
eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die Belastung gegenuber den mdglichen
Wohnnutzungen durch LKW-Verkehr entkréiftet.

Um die allgemeine Zulassigkeit von Wohnhdusern innerhalb  der
Mischgebietsnutzung aus Sicht des Emmissionsschutzes zu gewahrleisten, wurde
das Gebiet durch die Einrichtung von Schutzbereichen, Trennung bzw. Ausrichtung
vertraglicher Emmissionsgebiete, festgelegt. Hierbei wird die
Abstandsklassenzuordnung  fur  geringe und  immissionsfreie  Betriebe
(Abstandsklasse VII bis VIII/100m) (s. Anlage) rdumlich festgesetzt.

Die harmonische Einbindung der bestehenden Industrie- und Gewerbebrachflachen
erfolgt aufgrund des historischen Bestandes, durch die vorhandenen
Vegetationsbereiche parallel der Rathmannsdorfer Chaussee sowie dem westlichen

Grenzverlauf zum offenen Landschaftsraum.

Die Einbeziehung der Vegetationsrdume wird durch ergénzenden MaBinahmen
(Anpflanzungsgebot) im einzelnen vorgesehen. Durch diese grunordnerischen
MaRnahmen erhalt das Plangebiet die landschaftliche Einbindung und die
Bestatigung des bebauten Siedlungsraums innerhalb des Landschafts- und
Siedlungsraums der Stadt Stafurt.

Die Kombination der Nutzungsanspriche Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe in
einer auRerhalb des Stadtgebietes liegenden ehemals industriell genutzten
Siedlungsform begrtindet sich in einer harmonisch funktionellen Abrundung dieser
‘Flache mit der zukunftigen Vermeidung einer Bildung von Splittersiedlungen. Durch
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die Festsetzung im Bebauungsplan mit der Einrahmung des bestehenden Gebietes,
der Baustrukturen und der ErschlieBungsformen wird eine zukunftige bauliche
Weiterentwicklung in dem bestehenden Landschaftsteil vermieden und fahrt so zu
keiner Konkurrrenz der stadtischen Siedlungsentwicklung der Stadt Stal3furt.

Fur die Durchmischung der 3 Nutzungskategorien spricht gleichfalls die innere
Abgeschlossenheit der Funktionszusammenhange und fuhrt  zu einem
ausgewogenen Nebeneinander. Das stadtebauliche Modell erhalt somit eine
wirtschaftliche Nutzungsform der Flachen, die sowohl mittelfristig als auch langfristig
in ihrer Kleinteiligkeit realisierbar sind.

Durch die gewanhite Siedlungsform mit der Orientierung an den bebauten Zustand
des Gebietes, wird das bestehende Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt. Es wird
vielmehr durch zusétzliche MaRnahmen vertraglich in das Gesamtumfeld

eingebunden.
6. Textliche Festsetzung

1. Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

(BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleicherungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466). Verordnung Uber die  bauliche Nutzung der  Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachnung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466). Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PLanzV 90) vom 18.12.1993 (BGBI. 1 S. 58).
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachnung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1

S. 466).Abstandserla RdErl. des MU vom 26.08.1993

2. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die in WA-Gebieten nach § 4 Absatz 3 der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind

nicht zulassig. Laden nach § 4 Absatz 2 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

2.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen u. Vergnigungsstatten im

Sinne des § 6 Abs. 2 Nr.6,7 u. 8 BauNVO nicht zulassig. Einzelhandelsbetriebe
gem. § 1 (5) und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m2 sind nicht
zulassig. Die Ausweisung von Besucherstellpldtzen im Mischgebiet wird auf max. 15

Stellplatze begrenzt.

2.3. Eingeschriangte Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
Im eingeschrankten Gewerbegebiet -GEe- sind nur Betriebe und Betriebsarten
zuldssig , die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ausnahmsweise zuléssig sind

gem. § 1(5) und § 8 (3) Nr. 1,2,3 BauNVO .
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2.4. Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
Im Gewerbegebiet -GE- sind Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 8 (2) Nr. 1

BauNVO gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Die in GE-Gebieten nach § 8 (3) Nr.
1, 2 u. 3 der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zuldssig.

2.5. Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen solche fur

Kleintierhaltung, sind zulassig. Es wird jedoch festgesetzt, daf® Nebenanlagen
zwischen Baugrenzen und éffentlichen Flachen nicht zulassig sind.
Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen als Ausnahmen

zugelassen werden.

2.6. Garagen und Stellplétze
Garagen und Stellplatze (§ 12 Abs. 6 BauNVO) sind zwischen Baugrenzen und

6ffentlichen Flachen nicht zul&ssig.

In allen Baugebieten sind Stellplatze gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO auf den
Grundsticken zulassig, sofern sie eine Hoéchstzahl von 8 Stuck in Reihe nicht
tberschreiten. Nach max. 8 Stellplatzen hat eine mindestens 2m breite gartnerisch

gestaltete Unterbrechung zu erfolgen.

2.7. Abstande
Die Abstande zu Wohngebieten werden durch eine Abstandslinie-O-0-0-0-0-0-

mit entsprechender Entfernungsangabe in Metern gekennzeichnet. In diesen
Abstandsraumen ( Abstandsklassen VI u. VIl ) sind nur Betriebe und Betriebsarten
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe
oder Betriebsteile in dem gekennzeichneten Abstandsraum zugelassen werden,
wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, da® der Immissionsschutz gesichert ist.
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2.8. Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Pflanzbindung, Pflanzgebot § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b

BauGB)

2.8.1. Allgemein
Der Eingriff durch die BaumaRnahmen in Natur und Landschaft ist durch Zuordnung

offentlicher und privater Grunflachen als MaRnahme zum Schutz und zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft angemessen auszugleichen bzw. zu
ersetzen (NatSchG LSA vom 11.02.1992).

In den fur die Bepflanzung festgesetzten Flachen (&ffentliches und privates Grun)
sind nur folgende standortgerechten heimischen Baum- und Straucharten
(Laubgeholze) zu verwenden: Feldahorn, Hainbuche, Winterlinde, Esche,
Eberesche, Hasel, Pfaffenhitchen, Mirabelle, Heckenrose, schwarzer Holunder,
roter Hartriegel, Schwarzdorn, wolliger Schneeball, Flieder, Liguster. Fur die
pflanzenden Geholze ist eine Pflege- und Anwachsgarantie von 2 Jahren

festgesetzt.

2.8.2 StraBenbegriinung
Ausgenommen von der Bepflanzung sind Fléchen, die far Ein- und Ausfahrten von

Stralen und Grundstiicken notwendig sind und bei den Grundsttcken, die 8 m
Breite nicht tberschreiten. Dies gilt auch fur Grundstucke, die durch Pflanzstreifen
geteilt werden.

StraRenbegleitende Baume sind zusatzlich den Pflanzstreifen im Stralenbereich
~uzuordnen und mit bodendeckenden Strauchern und Grasern zu unterpflanzen.

Das Anlegen von Hochbeeten ist nicht erlaubt.

2.8.3 private Griinfldchen

Fur die Flachen des Plangebietes sind zusatzliche und festgelegte Pflanzstreifen
und private Grunflachen (2.8.1) auf Baugrundsticken ~ mit  heimisch
standortgerechten Gehdlzen der genannten Liste (2.8.1) zu bepflanzen. Das Mal
der Begriinung, einschlieBlich der seitlichen Grundstucksgrenzen nach Aufteilung
der Flache mind. 2 m Pflanzstreifen, soll bei einer GRZ von 0,6 30% die nicht
Uberbauten Flachen nicht unterschreiten.

Je 100 m2 versiegelter Flachen sind zwei heimische Laubbaume STFG 14/16cm
und 10 heimische Laubstraucher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2.8.4 offentliche Griinflachen
Hier gilt Punkt 2.8.1 sinngemal.
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2.9. Nicht iiberbaubare Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Fur die im Plan gekennzeichneten Flachen mit Bauverbot sind Bergbausicherungs-
maRnahmen aufzunehmen. In den als nicht Uberbaubar festgesetzten Grundstucken
darf der Bewuchs 0,7 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Dies gilt
nicht fur Einzelbaume, die als Hochstamme im Kronenansatz von tber 2,0 m Héhe

anzusehen sind.

2.10. Hohenbeschrankung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Héhenanlage der baulichen
Anlage wie folgt festgesetzt: Die Angabe uber Hohenanlagen der baulichen Anlagen
bezieht sich auf die Oberkante des ErdgeschoRfulbodens in der Mitte der
stralenseitigen Gebaudeseite.Bezugspunkt ist die OK der Stralenmitte. Bauliche
Anlagen durfen im OK-FuBboden nicht héher als 0,6 m tGber Bezugspunkt liegen.
Turmartige Aufbauten von max. 10 gm Grundflache sowie technische Aufbauten
(z.B.Luftungskanale, Aufziige, etc.) durfen die festgesetzte Firsthohe maximal um 4

m Uberschreiten.

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 83 BauO)

Die Anwendung geltender értlicher Bauvorschriften gilt unter Beachtung der o.g.
verbindlichen Rechtsvorschriften fur diesen Bebauungsplan als festgesetzt.
Zuséatzlich sind verbindlich: Aus 6kologischen und klimatischen Grinden sind die
Befestigungsarten zulassig, die den Boden nicht véllig versiegeln (Steinpflaster im
Sandbett, Schotterrasen, Rasengittersteine). Eine Befestigung in Beton,
Betonunterbau ist nur dann zulassig, wenn zwingende Rechtsvorschriften oder
besondere betriebliche Belange es erfordern (Wasserschutz).

Pflanzgebot
Fassadenbegrunungen sind fir Flachen ohne Fensterteilung bei einer Gréfle ab

90gm vorzunehmen. Zu verwenden ist Efeu und wilder Wein (Selbstklimmer).
Einfriedigungen sind nur als offene Zaune zulassig. Zur offentlichen Verkehrsflache
ist eine Hohe der Zaune von max. 1,50 m, in den Ubrigen Bereichen sind max. 2,00

m Hohe zulassig.

Hinweise
Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Planentwurf Blatt 1 und den "Textlichen

Hinweisen” zum Bebauungsplan (Anlage )

Stadt- und Reglonalplaner
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7. Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielvorstellung dient das Plangebiet der inhaltlichen Abrundung in
den bestehenden Nutzungsformen Gewerbe und Wohnen. Deshalb sind die
Bauflachen als GE-Gebiete (Gewerbegebiete) und MI-Gebiete (Mischgebiete) sowie
als WA-Gebiete (allgemeine Wohngebiete) festgesetzt worden.

Der Ausschluf von groRflachigem Einzelhandel (EinzelhandelsausschluB) erfolgt mit
der Begrundung, daR sich eine derartige Konzentration dieser Betriebe an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten auRerhalb der zentralen innerstédtischen
Versorgungsbezirke nachhaltig auf die Innenentwicklung der Stadt auswirkt. Der
Ansiedlung bzw. dem Entstehen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist im Interesse
einer Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die innerstadtische
Versorgungsstruktur entgegenzuwirken. Eine Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben fur die Direktversorgung des Plangebietes wird aufrecht

erhalten.

Gewerbegebiet (GE)

Die vorgeschlagene Gewerbegebietszuordnung im Sinne des § 8 BauNVO
erméglicht die Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.
Diese Betriecbe und Betriebsarten sind aufgrund der entsprechenden
Sortimentsbegrenzung als Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO 1990 in
genau abgrenzenden Teilbereichen des Plangebietes zulassig.

In Anlehnung an die bestehende gewerbliche Baustruktur, unter Berucksichtigung
der o©kologischen Belange, wird far das Gewerbegebiet eine generelle
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 als
Hochstmal festgelegt. Zur weiteren Sicherung der 6kologischen Belange wird eine
Uberschreitung der =zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten nicht zugelassen.

Eine weitere Differenzierung erfolgt fur die Abrundung der Siedlungsform im
nordlichen AnschluR an den Landschaftsbereich durch eine zweigeschossige

Festsetzung zur Unterstitzung der baulichen Einbindung.
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Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes gemall §8 BauNVO im
Sinne der Ausnahmsweiseregelung geméai §1 Abs.5 und §8 Abs.3 Nr.1,2,3 BauNVO
wird als StitzungsmafRnahme des vertraglichen Nebeneinanders von unterschiedli-
chen Nutzungsformen begrindet.

Die Einschrénkung, daB innerhalb des bezeichneten Gewerbegebietes nur Betriebe
und Betriebsarten zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, beruhen
auf der Néhe der vorhandenen Wohnbebaung und dem ausgewiesenen

Wohnnutzung im Norden.

Eine Zuordnung dieser Flache zum Mischgebiet wurde aus der moglichen Wohnnut-
zungsform und die dadurch entstehende Néhe zu den industriell bzw. zukdnftig
gewerblich genutzten Fldchen aus Immissionsgrinden ausgeschlossen. Hieraus
ergibt sich die Art der eingeschrankten gewerblichen Nutzung mit der Schwerpunkt-
orientierung der Einrichtung von Handwerksbetrieben.

Mischgebiet (MI)

Die Mischgebietszuordnung im Sinne des § 6 BauNVO ermdglicht das Wohnen und
die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Hierbei ist die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben mit der Ausnahmsweiseregelung,
die den Nachweis der nicht stérenden Auswirkung auf die Nutzungsform fahren, in
diesem Gebiet zuléssig.

Durch die Einbeziehung der vorhandenen Wohn-und Gewerbegebaude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans und nach Ausweisung als
Mischgebietsnutzung ist sowohl die Wohnnutzung als auch die gewerbliche Nutzung
mit nicht stérenden Gewerbebetrieben moglich. Die Einbeziehung der vorhandenen
Wohngrundstticke erscheint aus stadtebaulicher Zuordnung als sinnvoll und steht in
der MaRgabe durch die Festsetzung der gewerblichen Nutzung innerhalb des
ausgewiesenen  Gewerbegebietes in  Festschreibung des  vertraglichen
Nebeneinanders der Nutzungsfunktion. Eine ausnahmsweise Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflacheneinschrankung wird aus Grinden

der Direktversorgung aufrecht erhalten.

In Anlehnung an die bestehenden stdostlichen Besiedlungsformen wird far das
Mischgebiet eine generelle Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine
Geschossflachenzah! (GFZ) von 0,8 als HéchstmaB festgelegt. Die gewahlte
Hohenfestsetzung mit einer maximalen Zweigeschossigkeit entspricht den
vorhandenen Bebauungsstrukturen. Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden
durch Baugrenzen, die entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrale und dem
Abstand von 5 m festgesetzt sind, begrenzt.

Die Mischgebietsausweisung begriundet sich in der Nutzungszuweisung als Puffer
zu der angrenzenden allgemeinen Wohnnutzungsausweisung.

Stadt- und Reglonalplaner

. Dipl. - Ing. 'JI
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die vorgeschlagene allgemeine Wohnnutzungszulassigkeit im Sinne des § 4
BauNVO sichert die bestehende Wohnnutzungsfunktion und gewéhrleistet durch
Ausschlul von Gewerbebetrieben die gesunden Wohnverhaltnisse, die fur die
heutigen Nutzer zu schutzen sind. Laden sind aus stadtebaulichen Grinden im
Sinne der Vermeidung von Splittersiedlungsentwicklung nicht zulassig. Die
Versorgung ist Uber die Ausnahmsweisezulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Mischgebiet sichergestellt. Durch die Ausweisung der allgemeinen Wohnnutzung
erfahrt das Gebiet gleichzeitig eine bauliche Abrundung durch die kleingliedrige
Zuordnung. In Anlehnung an die bestehenden Baustrukturen wird fur das allgemeine
Wohngebiet eine generelle Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,6 als Hochstmal festgelegt. Die gewahite
Hohenfestsetzung mit einer maximalen Zweigeschossigkeit entspricht der

vorhandenen Bebauung.

Mit der Festsetzung der First-, Traufhéhenbegrenzung wird eine ortsbildgerechte
mafvolle Héhenentwicklung der Bebauung bewirkt .Ein unmafstabliches Abweichen
einzelner Baukorper aus dem Landschaftsbild wird auf diese Weise wirksam
ausgeschlossen. Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen,
die entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrale in einem Abstand von 5 m

festgesetzt werden, begrenzt.

Bei der Festlegung der Héhen der baulichen Anlagen werden in der vorliegenden

Fassung folgende Grundséatze beachtet:
Einbeziehung der erhaltenswiirdigen, historisch gewachsenen Baustrukturen.

Hierbei nimmt der Wasserturm eine besondere Stellung ein.
Gestaltung der Bauhoéhen und neues BaumaR, ohne Beeintrachtigung des

Landschaftsbildes.

Durch das begleitende Verfahren hat sich eine Traufhche Uber der derzeitigen
Gelandehohe von 9 m als Hochstgrenze erwiesen. Ausgeschlossen hiervon ist der
vorhandene Wasserturm, der als historisch markantes Bauwerk zu erhalten ist.

Stadt- und Reglonalplanar
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8. Griinordnung/Landschaftsraum
Fortschreibung der Eingriffsbilanz

Die grunordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen in dem
Bebauungsplan dienen insbesondere der naturnahen Einbindung der Baufl&chen im
Ubergang vom Landschaftsraum zum  Siedlungsteil.  Die bestehende
Siedlungsstruktur erfahrt ihre Einbindung in den bestehenden Landschaftsraum
durch die Aufnahme der vorhandenen Grin- und Vegetationsbereiche entlang der
Rathmannsdorfer Chaussee (ehemalige Bahntrasse) mit der Mdglichkeit der
Fortfuhrung als Griinachse, die zukunftig parallel zur Rathmannsdorfer Chaussee
als Radwanderwegverbindung die Verbindung vom stadtischen Siedlungsraum in

den Landschaftsbereich erméglichen soll.

Die Festsetzung einer Grinflache mit Wegeverbindung unterstitzt das allgemeine

und offentliche Interesse der Freihaltung einer Wegeverbindung. Die gewahlte

Siedlungsbegrenzung im westlichen Verlauf mit der geschaffenen Pufferzone und

der gestaffelten Hohenentwicklung fuhrt zu einem harmonischen Ubergang, der eine

Einbindung an den Landschaftsraum gewahrleistet. Weitere Einbindungen in den

Landschaftsraum ergeben sich durch die Anpflanzung und die Festsetzung der

Grunachsen, die vom Osten nach Westen her das Gebiet durchfluten. Die

vorhandenen 6kologischen Potentiale sollen durch gezielte Mal3nahmen

- okologische Vernetzung

- Anbindung und Weiterentwicklung der vegetativen Standorte

- Aufnahme von vorhandener GroRR3grunstruktur

- Aufforstung zur Schaffung eines ékologisch klimatischen Systems von Frei
flachen, die zu einer Aufwertung des Landschaftsbild angepaliten Sied
lungsrandes fuhren,

geférdert werden.
Gleichzeitig soll die 6kologisch ausgerichtete ErschlieBung der standortgerechten

Vegetationsbereiche zur Okologischen Ansiedlungsstrategie fuhren
(Attraktivitatssteigerung).

Das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans sieht fur die untersuchten
Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie Landschaftsbild und
Erholung eine geringe bis mittlere Bedeutung vor. Die Béden im Gebiet sind
uberwiegend als industrielle Brache zu kennzeichnen. Besonders wertvolle Bdden
bzw. Béden mit mittlerer Bedeutung kommen im Plangebiet nicht vor. Fur das
Schutzgebiet Wasser sind die Flachen des Untersuchungsraums ohne Bedeutung.
Die Berticksichtigung der Verwendung von Niederschlagsgewéssern durch
Versickerung ist in den Bereichen sinnvoll, wo nachweislich keine Aufschittungen

oder Ablagerungen in dem Gebiet vorgelegen haben.

Die Bedeutung des Gebietes fur das Klima ist als gering zu betrachten, obwohl es
sich in diesem Bereich um Freilandklima handelt. Die durch die Grundstucksstruktur
bestehende AbfluBmaglichkeit sowie die FlachengréRenordnung fuhren zu keinen
wesentlichen klimatischen Einwirkungen auf das Umfeld. Fir das Schutzgut Flora
und Fauna besitzen die Geholzstrukturen, die das Gebiet umranden, nur teilweise
entscheidende Bedeutung. Durch eine Ergénzung dieser Gehélzstrukturen ware die
Erfallung der Funktionen des Biotopverbundes und der Bildung von Strukturen im
Untersuchungsraum als entscheidend anzusehen. Hierbei ist die Bedeutung der
Vegetationszone entlang der Rathmannsdorfer Chaussee in besonderer Weise

Stadt- und Reglanalplaner
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hervorzuheben. Die groRflachig ausgepragten Agrarflachen im westlichen Anschluf?
des Gebietes sind als geringwertig anzusehen.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind tiberwiegend geringe Empfindlichkeitsgrade
ermittelt worden. Dieses ist insbesondere auf die Vorbelastung durch bestehende
gewerbliche Einrichtungen zurtickzufihren sowie auf die Nahe zur stark befahrenen
Rathmannsdorfer Chaussee und die groRen Ackerschlage im westlichen Anschluf
des Gebietes. Die Erholungsnutzung des Gebietes beschrénkt sich auf die
nérdlichen Randbereiche und den méglichen und gezielten Funktionszuweisungen
eines Radwanderweges im Bereich der ehemaligen Bahntrasse.

Zielvorstellungen
Erhalt

der Heckenstruktur, die das Gebiet umgeben.
durchgangige Grunstrukturen innerhalb des Gebietes.
Entwicklungen:
- abschirmende Bepflanzungen zu den vorhandenen Grunstrukturen und

Wohnbebauungen
- Intergrieren der bestehenden Vegetationszonen in die gewahlten Ausgleichs

malnahmen.
- Entwicklung von Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes.
- Formulieren eines ausgeglichenen Teilsiedlungsrandes.
Der Eingriff im Bebauungsplangebiet kann durch die ermittelten Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen vollstandig kompensiert werden.

Die festgesetzten Grunflachen bilden in ihrer Zweckbestimmung zwei Kategorien:

Die ostlich ausgewiesene Grunflache erhalt die Zweckbestimmung als Parkanlage
mit der Funktionsibernahme einer Rad- und FuRwegeverbindung (ehemalige
Bahntrasse). Mit der Festsetzung fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dienen die Grunflachen zur Umsetzung der
Sicherung der  Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen innerhalb  des
Bebauungsplangebietes. Die Grunflachen, die das Plangebiet von Osten nach
Westen durchdringen, dienen als Pufferzone zwischen den einzelnen Nutzungsarten
sowie als Strukturvorgaben zur Einbindung und Vernetzung der Grunflachen.

Die westlich verlaufenden Anpflanzungsflachen dienen als Ubergang und Puffer zum
offenen Landschaftsraum. Gleichzeitig dienen alle ausgewiesenen Granflachen den
Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fur die zukunftig zu erwartenden 6kologischen
Belastungen. Im Rahmen des erfolgten Verfahrens zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan wurden die Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen in ihrer
Festlegung Gbernommen. Diese MaRRnahmen sind im einzelnen im MaRRnahmenplan

beschrieben.

Der ausgearbeitete Grunordnungsplan zum VE-Plan Nr.29/94 "Bleicherdewerk
StaRfurt" wird Anlage und Inhalt des Bebauungsplans.

Stadt-und Reglonsiplaner
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Ergédnzung zur Griinordnung
Die griinordnerischen Festsetzungen und MafRnahmen werden in vollem Umfang

aus dem grinordnerischen Fachbeitrag iibernommen.

Die geringfiigigen Anderungen werden in der aufgefuhrten Eingriffsbilanzierung
fortgeschrieben ( s.Tabelle 1 ) mit dem Ergebnis, dal die Mallnahmen zum
Ausgleich und Ersatz innerhalb des Plangebietes durchgefihrt werden und eine
vollsténdige Kompensation innerhalb des Gebietes ermdglicht wird.

Zu den bereits beschriebenen und festgesetzten MaRnahmen in dem
grunordnerischen Fachbeitrag werden weitere Hinweise in den Text aufgenommen:

1. Bei Tiefbauarbeiten ist die DIN 18920 - Schutz von Baum- und Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen - vom September 1990 einzuhalten.

2. GroRflachige Oberflachenversiegelungen sind zu vermeiden. Versiegelte Flachen
sind betonierte, asphaltierte, Uberbaute bzw. Uberdachte und durch
wasserundurchlassige Bauweise hergestellte Flachen. Je 100 gm versiegelter
Flache sind 2 heimische Laubbaume (Stammumfang mind. 14 - 16 cm) oder 2 mittel-
bzw. hochstammige Obstbaume und 10 heimische Laubstraucher zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Moglichkeiten der Dach- und

Fassadenbegrinung sind zu prufen.

3. Die Bepflanzung hat in Abhangigkeit von der Vegetationsperiode bis spéatestens 6
Monate nach Fertigstellung des Bauprojektes zu erfolgen und ist der Kommune

anzuzeigen.

4. Baum- und andere Gehélzfallungen im Zusammenhang mit BaumaRnahmen sind
gesondert zu beantragen.

Stadt- und Reglonalplaner
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Naturschutzrechtliche

Eingriffsregelungen

als

Fortgeschreibung

Grunordnungsplans zum VE-Plan Nr.29/94 "Bleicherdewerk Stal8furt”

(siehe Anlage 1 GOP)

BERECHNUNGSBOGEN KOMPENSATIONSFLACHE/KOMPENSATIONSWERT

des

Biookologischer Flachenvergleich fiir den Eingriffs- und Aufwertungsbereich vorher/nachher

NUTZUNGS-/ BIOTOPTYP JERTFAKTOR | FLACHE VORHER FITACHE NACHHER
(nach Biotopwertliste) GRORE [0TOPWERTE | GRORE |OTOPWERTE
Sp.1 Sp.2 Sp.3 Sp.5 Sp.4 S

Wohnbebauung 0,0 1.650
Industriebebauung 0,0 8.950
geschotterte Flache 0,1 9.100 910
( Werkbahn)
Teilversiegelte Flachen, 0,1 18.550 18.550

Griinflache

versiegelte Dachfldchen max.

0,0

18.639

0

ilversiegelte Flachen( Pflaster) 0,1 8.638 869,8
Heckenpflanzung 1,2 1.253 1.503,60
Baumpflanzung 1,2 1.253 1.503,60
Rasenfldche 1,2 1.223 1.467,6
Verkehrsflachen 0,1 5.276 527.,6

Griinflache mit Abpflanzung 1,2 7.208
Gehdélz-,Hecken 50 % Anteil 50 % Anteil 4.324,8

Feldgeholze / Pionierwald
SUMME / UBERTRAG 43.550 9.127 43.550 10.197,00
[9.127,00 | 10.197,00|
+1.070

Der Kompensationswert wird erreicht. Durch die Ausgleichmallnahmen in der Ubernahme
aus dem Griinordnungsplan zum VE-Plan sowie der Fortschreibung im Rahmen des
Bebauungsplans mit der Fldgchenerweiterung, wird ein ca. 112 % Ausgleich innerhalb des

Plangebites erzielt.

Stadt- und Reglenalplaner ‘
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9. ErschlieBung

AuRere ErschlieRung
Das Plangebiet wird durch die Rathmannsdorfer Chaussee an das Ubergeordnete

StraBennetz angeschlossen. Der Anschluf erfolgt in der heutigen Situation der
bestehenden Zufahrt. Aufgrund der erforderlichen Kurvenradien und der zukunftigen
Nutzung des Gebietes, wird die Anlage und Verbesserung der vorhandenen Einfahrt
notwendig. Hierzu ist in Abstimmung mit dem Verkehrsamt und dem Tiefbauamt
sowie dem zustandigen StraBenbaulasttrager der Vorschlag zur funktionellen
Anbindung des zukinftigen.Gebietes vorgesehen. Der AnschluBpunkt wird durch die
vorhandene Situation an der L 71 mitbestimmt. Hierbei soll die vorhandene
Grundstickszufahrt mit einer leichten Verschiebung nach Norden in ihrem Standort
bestatigt werden. Der Bereich der Zufahrt liegt an der freien Strecke, aber innerhalb
des geschwindigkeitsreduzierten Abschnittes von 70 km/h.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Zufahrt und der Anlage der Strafle im
geplanten Gebiet, wird die mittlere Anbindung als rechtwinkliger Anschluf3 an die L
71 empfohlen. Die Knotenpunktausbildung ist entsprechend der RAS K 1 bzw der
EAHV nach Knotenpunkt 2 (Knotenpunkt mit Linksabbiegespur) ohne
Verzégerungsstrecke und mit in der Regel offenen Einleitungen vorzusehen.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Verkehrsstarken auf der L 71

Verkehrsentwicklungsdaten 1991 5.550 KfZ/24h.
Prognose fir das Jahr 1999 von 6.400 KfZ/24h
und fur das Jahr 2005 von 7.320 KfZ/24h und der zu erwartenden

Verkehrsmenge von ca. 100 KFZ/4h aus dem Plangebiet, ist der rechnerische
Nachweis des Knotenpunktes erforderlich.

Die endgultige Ausbauform des Anbindungspunktes ist im Rahmen einer
Knotenpunktvereinbarung zwischen dem Stralenbaulasttrager, de Stadt StaRfurt
und dem ErschlieBungstrager anhand von ErschlieBungsuntersuchungen und
Ausfuhrungsplanungen zu bestimmen. Die Berucksichtigung der Interessen zur
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird in der Ausfuhrungsplanung und
Untersuchung zur Anbindung festgelegt. Im allgemeinen wird der Aufweitung im
Bereich der geplanten Ein- und Ausfahrt und der Schaffung einer Linksabbiegerspur
aus Sicht der Verkehrsbehérden zugestimmt. Einzelne Formen der
Verkehrsordnungsmafnahmen, Beschilderung und Entwurfsgeschwindigkeit sind

der Ausfuhrungsplanung zuzuordnen.

Innere Erschlie3ung
Aufgrund des einseitigen Einschlusses des Gebietes und der Flachenausdehnung,

bietet sich eine SticherschlieBung parallel zur vorhandenen &ueren Erschliefung
an.

Die Orientierung der SticherschlieBung beinhaltet gleichzeitig die Verteilung der
Ziel- und Quellverkehre unter der Vermeidungspramisse des Storgrades des
Gewerbe- und Wohnverkehrs. Hierbei ist eine klare Zuordnung der Erschlieung (im
Norden WohnstraRenerschlieRung, nach Suden GewerbestralBenerschliefung) zu
bestimmen. Die Anordnung der entsprechenden grof3zligig angelegten Wendeplatze
beinhaltet gleichzeitig die Teilungsfunktion zu Einzelgrundsttcken und fahrt zur
Aufnahme des ruhenden Verkehrs.

Die technische Ausgestaltung der Querschnitte ergibt sich aus der
Verkehrszuordnung (Gewerbestrae/Wohnstrafe). Der Querschnitt der inneren
ErschlieRungsstrale wird auf 12 m Verkehrsflache begrenzt, wobei eine beidseitige
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Geh- bzw. Radwegfilhrung vorgesehen wird. Die betroffene Querschnittsregelung
wird auf die GrundmaRe fur ErschlieBungsstralen nach EAE festgelegt.

Die Festsetzung im Bebauungsplan bezieht sich auf die Verkehrsflache. Die
einzelnen Aufteilungen innerhalb der Verkehrsflache unterliegen dem zukunftigen
Bauentwurf und fiihren je nach Ausfuhrung der ErschlieBungsart zu der Mdglichkeit
der ErschlieBungsbeitragsreduzierung.

Auflagen zur Anlegung einer Anbindung an die L 71

vom StraRenbauamt Halberstadt.:
1. Grundlage zur weiteren Planung ist ein bestétigter VE-Plan ( B-Plan) Nr.29/94.

2. Entwurfsunterlagen mussen in 3facher Ausfertigung gem. der Richtlinien fur die
Gestaltung von einheitlichen Entwurfsunterlagen im Stralenbau ,(RE 85) zur
Priifung im StraBenbauamt Halberstadt eingereicht werden.

3. Nach fachtechnischer Priifung dieser RE-Unterlagen ist zwischen der Stadt
StaBfurt und dem SBA Halberstadt eine Knotenpunktvereinbarung
abzuschlieBen (Str.G-LSA § 24(1) / Veranlasserprinzip)

4. Der Ablosebetrag ( Unterhaltungsmehrkosten im Zuge der L71) ist in Form einer
Kostenzusammenstellung gem. den Abloserichtlinien 80/85 durch das Ing.- Biro.
Frank Bruns, Nienburg zu erarbeiten,durch die Stadt Stalfurt zu prifen, und als
Anlage der o.g. Vereinbarung beizufigen.

5. Erstellen einer verkehrstechnschen Untersuchung ( Leistungsfahigkeits-
nachweis) fiir den geplanten Knoten L71/ Gemeindestral3e(E-Str.).

6. Rechtwinklige Anbindung der Gemeindestra3e an die L71.

7. Schleppkurvennachweis fiir alle Verkehrsbeziehungen von und zur L71 sind in
den Entwurfsunterlagen nachzuweisen (Eurozug/LKW)

8. Die nordliche Zufahrt(Richtung Stalfurt) am Ende des vorhandenen Bau-
komplexes ist durch bauliche Verédnderungen zu schlielen.

9. Baugenehmigung vom Bauordnungsamt Aschersleben / Sta8furt.

10. Alle anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Veranlassers.

10. Umweltschutz

Die nach §§ 6, 4 und 8 der BauNVO grundsatzlichen Zulassigkeiten von
Stérfaktoren und Belastigungen fir im Plan festgesetzte Gebiete werden
eingehalten. Hierbei greifen die Einflisse von Betriebseinrichtungen- und Anlagen,
die nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz in der Genehmigungsbedurftigkeit
stehen. Die entsprechenden Immissionsrichtwerte nach TA-Larm 2.321 bzw. VDI-
Richtlinie 2058/1.3.1 sowie der DIN 18005 finden in vollem Umfang
Berucksichtigung. Von der Bertcksichtigung der planerischen Versorgung im
Baugebiet fur die Zulassigkeit von Anlagen laut §15 (3) BauNVO eine Orientierung
gibt der Runderlal® Minister fur Umwelt, Naturschutz vom 26.08.1993 sind geregelt.

Die Prifung von Gesetzregelungen zur Errichtung und Betreibung
nichtgenehmigungsbedurftiger Anlagen gemaR §§ 22 und 23 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ( BImSchG) vom 23.05.1990 und gemaR der Anforderung
der 1. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesemmissionsschutzgesetzes vom
15.07.1988 sowie die Einhaltung der Grenzwerte fur bestimmte Immissionsorte
werden als Hinweis und Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen. In diesem
Zusammenhang ist auf den Einsatz schadstoffarmer Energietrager hinzuweisen.

Bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist sicherzustellen, dal} diese Grenzwerte
als Summe aller wirksam werdenden gewerblichen Schallquellen unter den
Zurechnungen der vorhandenen Gerauschvorbelastungen eingehalten werden. Die
Einhaltung der Abstands- und Belastungsgroen gegenuber den bestehenden
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Wohngebauden ist in der Orientierung der zukunftigen gewerblichen Ansiedlung und
deren Nutzung als Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung festzulegen. Die zukunftig
anzusiedelnden Betriebe sind in der Nachweispflicht gegenuber der
Schutzwirdigkeit zur  bestehenden  Wohnbebauung im  Rahmen ihres
Betriebsnachweises  unter der  bauordnungsrechtlichen  Reglementierung

einzubinden.

Umweltschutz / Immissionsschutz .
Im Rahmen der Erganzung und Anderung der Planinhalte des umgewidmeten

Vorhaben- und ErschlieRungplans erfolgte gemad § 1, 50 Bundes
Immissionsschutzgesetz ( BImSchG) in der Fassung vom 14.05.1990 BGBL 1/880
eine Flachenbenutzungszuweisung bzw. Gliederung so, daf} schéadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen vermieden werden.

Weil die bestehende zuldssige Wohnnutzung in ihrer réaumlichen Abgrenzung
beibehalten werden soll, erfolgte ein Abriicken der gewerblich genutzten Flachen mit
einem Abstandsraum von 200 m. Die Einhaltung der Abstandszonen und die damit
verbundenen zukiinftigen Betriebsansiedlungen erfolgten geman Runderlal} des
Ministers far Umwelt und Naturschutz vom 26.08.1993 (Abstandserlal®) mit der
Zuordnung der Abstandsklasse VII -100m Abstand zum Wohngebiet-. (s.Anlage)

Gleichzeitig erfolgte die Nutzungszuordnung zwischen der zulassigen allgemeinen
Wohnbebauung und der gewerblichen Nutzung in der Abstufung eines
eingeschrénkten Gewerbegebiets, die gleichzeitig als Puffer zwischen den
Gewerbebetrieben und der Wohnnutzung dient.

In Ubereinstimmung vom 18.03.98 ( Gesprach STAU, Stadt und Planer ) wird zur
Vermeidung moglicher  Konfliktsituationen — zwischen  der Ausweisung zum
allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
anstatt einer Mischgebietsnutzung ausgewiesen. In dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Mit
dieser Ausweisung wird die Vertrdglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe
sichergestellt.

Durch Einschrdnkung bzw. Nutzungszuordnung fir die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs im nérdlich gelegenen Mischgebiet wird das Verkehrsaufkommen im
Wohngebiet eingeschrénkt. Durch die Festsetzung der Stellplatzbegrenzung
innerhalb des Mischgebietes wird die Forderung planungsrechtlich abgesichert.

Durch die Umorientierung der ausgewiesenen Mischgebietsnufzung zum
eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die Belastung gegeniiber den mdoglichen
Wohnnutzungen durch LKW-Verkehr entkréftet.

Das eingeschrénkte Gewerbegebiet ist in seiner Festsetzung nur mit nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben in den einzelnen zukunftig ansiedelbaren
Betriebsarten beschrieben. Gleichfalls ist in dem eingeschrénkten Gewerbegebiet
die Festsetzung der Abstandszone zum Wohngebiet mit der moglichen betrieblichen
Ansiedlung (100 m Abstand) nochmals unterteilt, so daR die Stoérauswirkungen
zwischen allgemeinem Wohngebiet bzw. Gewerbegebiet in ihrer Schutzbedurftigkeit

der Nutzung aufrecht gehalten werden.

Durch das Abricken und Verkleinern der gewerblichen Nutzflache sowie den
Einschrankungen der zukihftigen Betriebsansiedlung, wird die Schutzwirdigkeit der
bestehenden allgemeinen Wohnnutzung im Norden gewahrleistet.
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Dartiber hinaus wird die Nutzungszuweisung der allgemeinen Wohnzulassigkeit im
Norden durch eine Mischgebietsnutzungskategorie (alter Wasserturm) im
Stérungsgrad zu der in der Aufstellung befindlichen Vorhabensplanung der
Betonmischanlage "Leopoldshall" abgeschirmt.

Die in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Betriebseinrichtung
(Betonmischanlage) wirde so in einem Abstand von 350 m zu der bestehenden
allgemein zuldssigen Wohnnutzung stehen. Weil bei der anlagenspezifischen
Produktion von Larmimmissionen auszugehen ist und bei einer Entscheidung der
Ansiedlung des Betriebes die bestehende allgemeine zuléssige Wohnbebauung
berticksichtigt wurde bzw. bekannt ist , sind die Schutzmafnahmen durch den
Neuansiedler, sprich Betonmischwerk, im Aufstellungsverfahren zu berucksichtigen.
Unter dieser Bedingung ist der bestehende Abstand von 350 m sowie die
dahinterliegende erganzende Wohnbaunutzung als vertretbar einzustufen.

Durch die Mischgebietsausweisung im nérdlichen Raum des Bebauungsplans wird
den Anregungen bzw. Anforderungen an die Schutzwirdigkeit gegenuber dem
nordlich liegenden befindlichen Betrieb (500 m Abstand) Rechnung getragen. Bei
der Spezifizierung der Mischgebietsnutzungsausweisung Ml begrindet sich die
allgemein zuldssige Wohnnutzung im Mischgebiet mit den bestehenden
Wohnnutzungsgebduden sowie deren Abstand zu der ndrdlich gelegenen
Produktionsstétte.

Weil sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Leopoldhall" im
Aufstellungsverfahren befindet [mit dem Stand vom 8.1997 nicht Rechtskraftig es
bestehen keine Realisierungsabsichten (Kein Durchfihrungsvertrag)] und die
Ausweisung als Gewerbegebiet mit der spezifizierten Ansiedlung eines Betriebes
die Schutzwiirdigkeit der bestehenden Wohnnutzung aufgenommen werden muf, ist
die Zuweisungskategorie der Mischgebietsnutzung mit ihnrem Abstand als vertraglich
einzuordnen. Die Schutzwirdigkeit erhebt den Anspruch auf den anzusiedelnden

Standort der zuklnftigen Betriebsanlage.

Verkehrslarm (L drmuntersuchung Anlage 2)

Im Rahmen der durchgefiihrten Larmuntersuchung nach DIN 18005 werden die fiir
das allgemeine Wohngebiet geforderten schalltechnischen Orientierungswerte
eingehalten. Diese Einhaltung erfolgt durch die bestehende Umgrenzungsmauer, die
als aktiver Ldrmschutz gegeniber der L71 zum Tragen kommt. Die
planungsrechtliche Bestandssicherung der Mauer (Ldrmschutzwand) wird im Plan
und in die Begrindung aufgenommen.

Von einer generellen Ausweisung des Plangebietes als Gewerbegebiet wird aus
Grunden der Planverwirklichung und der wirtschaftlichen Umsetzung der Flache
Abstand genommen. Die Einstufung des nordlichen Bereiches in eine Mischgebiets-
bzw. allgemeine Wohnzulassigkeit erméglicht die Realisierung und Umsetzung der
ehemaligen Industriebrache als "reale Neunutzung".

Die Problematik der ImmissionseinfliRe wird durch die Festschreibung in
planerischer und textlicher Form als vertraglich eingestuft.

Bei dieser Anderung und Erganzung des Bebauungsplans werden die Bedenken der
Umweltschutzbehorde in der Abwagung mit der zukunftigen Realisierbarkeit und
Neunutzung der ehemaligen Industriebrache dem allgemeinen Interesse
gegenubergestellt und in ihrer Entscheidung mit bertcksichtigt.

Eine kritische Gemengelage der Nutzungseinstufung wird innerhalb des Gebietes
entkraftet und gegentiber der zukunftigen nachbarschaftlichen Nutzungsentwicklung
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(Sicherstellung der Schutzbedurftigkeit vorhandener Wohnbebauung) Rechnung
getragen.

Altlasten (Gefahrdungseinschétzung Anlage 3)
Das Plangebiet wird im Altlastenkataster des Landes Sachsen-Anhalt,

Regierungsbezirk Magdeburg, Erfassungsstand vom 3/95, mit folgenden Hinweisen
auf Altlasten und Altlastenverdachtsflachen gemaR § 29 Abs. 1 AbfG LSA gefuhrt:

C 242 Bleicherdewerk, Bernburger Strafe (Kali- und
Steinsalzbergbau seit 1921/Herstellung chemischer
Erzeugnisse 1932-1990 /Schrottplatz ~ seit 1991).
Kaliverarbeitungsrickstande, Schmierstoffe und Motoren-
ole, Sauren/Laugen, Autowracks mit schadlichen

Restinhalten.

Ein Gutachten bzw. eine Gefahrdungseinschatzung liegt vor. Mogliche
Kontaminationen auf Boden und Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Sollten bei der Baudurchfihrung im Formgebiet kontaminierte Flachen
aufgeschlossen werden, ist umgehend die untere Abfall-, Altlastenbehérde des
Landkreises Aschersleben-Stalfurt in Kenntnis zu setzen (§30 AbfG LSA i.d.F. vom

14.11.1991 GVBI.LSA Nr.37/1991).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaéah
§1 Ab.5 BauGB werden bei Beachtung der Ergebnisse der Bodenuntersuchungen (
Anlage 2 -Gefardungsabschétzung Untersuchung vom 30.10.1998 durch
"Schultheiss Ingenieurdienst”™) sowie die daraus resultierenden Sanierungs-
erfordernisse fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

Hinweise zur Vorkehrung gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des §9
Abs.1, Nr.24 BauGB werden wie folgt aufgenommen und als MaBgabe an den

ErschlieBungstréager weitergeleitet:
Gesicherte Entsorgung von Produktionriickstédnden, "wild" abgelagertem

Mull ( Elektronikschrott, Kabel, Autoteile) und tiefgegrindeten Fundamenten.
Demontage der restlichen Betriebsgebdude unter fachlicher Kontrolle und
nachfolgendem Baustoff-Recycling.

Transport der durch PAH kontaminierten Bauschuttmassen und Einbau im
Grinfiachenbereich; Abdeckung gegen Staubverwehungen.

Wiedereinbau des unbelasteten Recyclingmaterials, falls erforderlich.

Ergénzung der Stellungnahme des Umweltamtes vom 09.03.98 / 08.04.98 ergeben
sich aus Sicht des Umweltamtes folgende Anregungen:

Eine Nutzung des siidlichen Teilbereiches fiir Gewerbe und Lagerzwecke ist auf
Grund der Aktenlage moglich. Die bergamtliche Schutzzone und die
Hinweise/Empfehlungen aus den geotechnischen Bericht sind fir die geplanten
Baumalnahmen zu beachten.

Eine Wohnbebauung wiirde einen erheblichen Mehraufwand bei der Geléndevorbe-

reifung bedingen.
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Im nordlichen Teilbereich erfolgten auf Grund der bisher vorwiegenden Vornutzung
als Wohnbebauung keine altlastenseitigen Untersuchungen. Belastungen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die geplanten Nutzungen ( WA, mi)
sind aus altlastenrelevanter Sicht méglich. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
organoleptischen Auffélligkeiten im Rahmen der Nachnutzungen umgehend der
Landkreis Aschersleben-StaBfurt, Umwelt-amt, in Kenntnis zu setzen ist.

Die Realisierung des Bebauungsplanverfahrens ist weiter fachgutachteriich /
analytisch zu begleiten. Die erforderlichen abfall- / altlastenrechtlichen MaRnahmen
sind mit dem zustdndigen Behérden abzustimmen, unter Leitung/ Aufsicht eines
autorisierten Ingenieurbiiros durchzufiihren und die Ergebnisse zu dokumentieren.
Bei Arbeiten auf kontaminierten Fldchen sind die " Regeln fir Sicherheit und
Gesundheitsschutz bei der Arbeit in kontaminierten Bereichen” der Tiefbau -
Berufsgenossenschaft 04/97-ZH1/183 zu beachten.

11.Denkmalschutz, Bodenpflege

Im Plangebiet befindet sich ein Wasserturm der unter Denkmalschutz steht. Er
bertihrt den Planungsbereich mittelbar.

Bei Ausschachtungsarbeiten unerwartet freigelegte, archaologische Funde bzw.
Befunde unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht. Bei Planungen und
Baumalnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
berticksichtigen, so daR die Kulturdenkmale méglichst erhalten bleiben und ihre
Umgebung angemessen gestaltet werden kann (§ 1 Abs. 3 DSchGLSA).

Hinsichtlich méglicher archaologischer Kulturdenkmale sind grundsatzlich § 9 Abs.
3 und § 14 Abs. 2 und 3 DSchG LSA zu berucksichtigen. Nach § 9 Abs 3 DschGLSA
sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unveradndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das Landesamt fur archaologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist zu
erméglichen. Unter Einhaltung von § 9 Abs. 2 und Abs. 3 und § 14 Abs. 2 und Abs. 9
DschG LSA sind die Vorhaben mit den Zielen der archaologischen Denkmalpflege

zu vereinbaren.
Die bauausfithrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen

Bestimmungen  entsprechend §9 Abs.3, §14 Abs2 und 9 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt im Falle unerwarteter,
freigelegter archéologischer Funde und Befunde hinzuweisen. Der Beginn der
Erdarbeiten ist 14 Tage vorher der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde und

dem Landesamt fiir Archdologie anzuzeigen.
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12. Baugrund / Bergbausicherung

Die am Standort zu erwartenden Untergrundverhaltnisse sind wie folgt zu

beschreiben:

Das Bodenprofil:
1-2m L&s, ca.10m pleistozane Sande mit Kies, z. T.Geschiebemergel (im Sudteil

geringer Méachtigkeit). Tiefer als 10 m Festgestein des Unterbundsandsteins
(Schiefer,Ton, Tonsteine), Oberflachenwasser ist in einer Tiefe von Uber 10 m unter
dem Gelande mit einer generellen Abflurichtung von Sudwest nach Nordost zu
definieren. Die Geschuitzheit ist mittel bis glinstig zuzordnen.

Wegen der geringen Tiefe von wasserloslichen Gestein ist eine punktweise
Versickerung von Oberflachenwasser nicht méglich.

Bergbauliche Bestande

Der Abteufungsschacht Leo I/l nordwestlich des Verwaltungsgebdudes wurde
verfullt und Uber Tage durch eine Umfassungsmauer markiert.

Dieser Schacht darf nicht Uberbaut werden, auch die Nutzung als Stellflache ist
unzulassig. Eine Kennzeichnung und Festsetzung wird im Bebauungsplan fir diese
Flache berucksichtigt. Der Schacht Leo Il sudlich des Verwaltungsgebaudes wurde
mit Ascheteil verfullt, jedoch nicht verwahrt. Nachteilige Auswirkungen, die einen zu
Bruch gehen bis nach Uber Tage zur Folge haben, kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Es gelten hier folgende Nutzungseinschrankungen:

Schutzzone | Nutzungsverbot
Schutzzone Il Nutzungseinschrankung im Durchmesser von 20 Metern,

evtl. Parkflachen, Lagerung, Grunflache.

Bei AbriRarbeiten im Bereich des ehemaligen Muhlengebaudes, vor allem in der o.g.
Schutzzone |, ist das Bergamt Stafurt mit einzubeziehen.

Die betroffene Flache wird im Bebauungsplan gesondert gekennzeichnet und steht
auRerhalb der Nutzungsanspriiche und wird durch eine Grunflache abgedeckt. Bei
Errichtung von Neubauten sollten im Interesse der Bauherren an den
Gebaudeecken Hohenbolzen angebracht werden. Die am ehemaligen
Muhlengebaude angebrachten Beobachtungsgipsmarken sind ohne die Zustimmung
des Bergamtes StafRfurt weder zu demontieren noch zu verandern. Generell ist in
dem Gebiet mit Bergsenkungen zu rechnen. Der im nérdlichen Giebelbereich
befindliche Schachtzugang darf im Zuge geplanter baulicher Veranderungen oder
Nutzungsanderungen weder verstellt noch beseitigt werden. Es muR jederzeit eine
freie Anfahrt méglich sein. Durch die Zuordnung und Lage der Verkehrsflache ist der

Schachtzugang gewahrleistet.

Die aufgefiihrten Nutzungseinschrankungen und Nebenbedingungen werden durch
die geplante Nutzung im Plangebiet eingehalten. '

Nach Mitteilung des Bergbautreibenden liegen die Fldchen des rédumlichen
Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes  im Einwirkungsbereich  von
Schachtanlagen . Vor Beginn der Einzelplanung ist zur Berticksichtigung
bergbaulicher Sicherungsmanahmen mit dem Bergbau Verbindung aufzunehmen.
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13. Wasserversorgung

Die Stadt StaRfurt ist mit einem AnschlulRgrad von 100 % an das Netz der
Fernwasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung des Plangebietes mit der
Trinkwasserversorgung erfolgt Uber dieses Netz. Hierbei wird die bestehende
Versorgungsleitung D 100 aufgenommen. Im Bereich der ErschlieBungsstralle
(PlanstraRe) wird eine neue Trinkwasserleitung zur Versorgung der
Gewerbebetriebe gelegt.

Die Sicherung der Trassenlage wird sofern sie innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplan liegt, durch entsprech-ende Leitungsrechte
bzw. innerhalb der geplanten Verkehrsflachen nachrichtlich dbernommen.

Die Einzelheiten die zu einer Verlegung der Trassenfuhren und zur ErschlieBung
des Gebietes gehoren sind in einem Vertrag mit dem Versorgungstrager zu regein.

Die trinkwasserseitige ErschlieBung im Plangebiet zu den einzelen Gewerbeflachen
ist durch den ErschlieBungs- (Vorhabens-) trager eigenverantwortlich vorzunehmen.
MaRnahmen sind mit dem Wasserversorgungszweckverband "Untere Bode"
abzustimmen.

Die MaRnahmen sind bei diesem Betrieb zwecks Ubernahme in den Allgemeinstand
des o0.g. Wasserversorgungsverbandes in der Phase der Ausfuhrungsplanung
abzustimmen. Eine technische Begleitung und Genehmigung der inneren
trinkwasserseitigen Erschlielung erfolgt ebenfalls durch den
Wasserversorgungszweckverband "Untere Bode".

Die Dimensionierung der AnschluBleitung ist im Rahmen der Planungsmafinahmen
mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Die Trinkwasserversorgung sollte nur dort
verwendet werden, wo aus hygienischen Grunden Trinkwasserqualitat erforderlich
ist. Bei Gewerben mit hohem Brauchwasserbedarf ist unter anderem eine
Eigenversorgung mit dem Wasserverband zu prufen. Hierfur koénnen die
vorhandenen Brauchwasserpumpstationen des ehemaligen Bleicherdewerks Ostlich

des Plangebietes genutzt werden.

Die Wassererfassung Neuendorf ist auBer Betrieb und dient nicht mehr der
ffentlichen Trinkwasserversorgung. Die dazugehérigen Schutzzonen | bis Il
wurden mit Veroffentlichung vom 01.02.1995 aufgehoben. Durch die Neugliederung
und Zuweisung der gewerblichen Nutzung werden Gewerbe mit hohem

Brauchwasserbedarf in der Ansiedlung nicht erwartet.
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Abwasser

Die Abwasserbeseitungspfiicht wurde der Fa. Schumacher GmbH ibertragen. Dabei
wurde auf die Nutzungsméglichkeit vorhandener Abwasseranlagen des friheren
Bleicherdewerks hingewiesen. Die Behandlung des Schmutzwassers ist mit der

Unteren Wasserbehérde zu kiléren.

Das Schmutz- und Regenwasser (Mischwasser) wird zusammen uber die
vorhandene Sammelleitung der Vorflutleitung zugefuhrt. Bei einem Abwasseranfall
von mehr als 8 cbm pro Tag ist in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises eine  Einleitungserlaubnis  einvernehmlich  herzustellen.  Die
Oberflachen- und RegenwasserabfluBleitungen aus den einzelnen Plangebieten
werden Uber Ruckhalteeinrichtungen (deren Uberlauf an die Mischwasserleitung
angeschlossen ist) von den betroffenen Grundstiicken einzeln erfafit.

Eine punktuelle Versickerung des Regenwassers ist nicht méglich.

Ein AnschluR des Plangebietes an das Abwassersystem der Stadt Staf3furt ist aus
ékonomischen Gesichtspunkten mittelfristig nicht méglich, daher wurde geman §
151 des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt eine Freistellung der Entsorgungspflicht
gewahrt und einer Ubertragung der Abwasserbeseitigung durch die untere
Wasserbehérde des Landkreises Aschersleben-Stalfurt wegen fehlender

Voraussetzungen stattgegeben.

Fur das anfallende Abwasser ist eine Behandlung nach den Mindestanforderungen
gemall der allgemeinen Rahmen- und Verwaltungsvorschriften Uber
Mindestanforderungen an das Einleiten von Abwassern im Rahmen des Abwasser
VWV vom 25.11.1992 (GMBL.1994 Nr.19/20) einzuhalten. Die vorgesehene
individuelle Reinigung der anfallenden Abwasser durch Kleinklaranlagen wird z. Z
vom staatlichen Amt fur Umweltschutz gepruft.

Die Anlagen der Wasserbehandlung haben den Forderungen nach § 7 a des
Wasserhaushaltgesetzes vom 23.09.1986 Bundesgesetzblatt | S 1529, ber.S.1654,
geéandert durch Gv. 12.02.1990 Bundesgesetzblatt | S 205) zu entsprechen.

Die Hinweise zur Anlage der Wasserverhandlungen folgen in der textlichen
Festsetzung und werden als Hinweise mit aufgenommen.

Loschwasserbereitstellung
Der Loschwasserbedarf wird auf der Grundlage der technischen Regeln des DVGW

Arbeitsblatt W405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung" firr dieses Gebiet mit 3.200 Liter/pro Minute, dies entpricht
192 cbm/pro Stunde, dimensioniert. Die Loschwasserentnahmestellen werden im
Umkreis von 300 m um das Brandobjekt durch Unterflurhydranten, die sich in einem
Abstand von 100 m befinden, vorgesehen. Die Léschwasserverflgbarkeit wird durch

die Ringnetzleitung Uber 2 Stunden gewahrleistet.
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14. Elektroversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Traffostationen, die im Rahmen
der ErschlieBungsmaRnahmen zu den Gewerbebetrieben neu verlegt werden.
Geplant ist hier eine 1KV-Niederspannungsleitung zwecks Versorgung, die durch die
Stadtwerke StaRfurt erfolgt. Die Versorgung mit der Elektroenergie kann uber die im
Plangebiet vorhandene Einschneisung erfolgen. Als AnschluBpunkt wird die
bestehende Traffostation genutzt. Dabei ist zu bertcksichtigen, daf3

ein 1KV-Netz ab dem AnschluRpunkt Traffostation fur das gesamte Plange

biet aufgebaut wird.
vorhandene Leitungen auf ihre Eignung der weiteren Versorgung zu tber

prufen sind.
eine zentrale Zufiihrung ab Traffostation in dem Bereich der ErschlieBungs
stralRe zu verlegen ist. Dies gilt auch fur die Einspeisung des Stromkabels von

Stal¥furt zur Traffostation.
Fur die netztechnischen Neuverlegungen ist ebenfalls der PlanstraBenbereich mit

einzubeziehen.

15. Gasversorgung, Warmeversorgung

Die Orientierung der Nutzung des Gebietes ist so ausgerichtet, daR eine Erhéhung
der Immissionskonzentration von Luftschadstoffen weitgehenst ausgeschlossen
wird. Eine netztechnische Anbindung des Erdgasverbundnetzes ist nach Ermittiung
der Kennzahlen und deren Ubermittlung an das Versorgungsunternenmen Erdgas
Mittel-Sachsen GmbH mittelfristig mdglich. Als Energiequelle kann unter der
Voraussetzung Erdgas vorgesehen werden, das in der Ubergangsregelung durch

Flussiggas (Tankanlagen) ermdglicht wird.

16. Telekom

Die Versorgung des Plangebietes aus dem jetzigen Netz ist méglich, wobei die
vorhandene Fernleitung in der Planstrake als erdverlegte Leitung anzuordnen ist.
Die kurzfristige Antragstellung fur kunftige Investitionen im Plangebiet ist zu

beachten.

17. Brand- und Katastrophenschutz

Generell ist die zustindige Behérde mit der Abteilung Brandschutz an dem
zukinftigen Bauantragsverfahren mitzubeteiligen. Generell werden folgende
Hinweise in den Bebauungsplan mit aufgenommen:

1. Bauliche Anlagen miRen so angeordnet und beschaffen sein, daf der Entstehung
eines Brandes und dessen Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird
und bei einem Brand die Rettung von Menschen sowie wirksame Léscharbeiten
madglich sind.

2. Die Zufahrten fir die Fahrzeuge der Feuerwehr zu jedem Grundsttck mussen
mindestens 3,50 m breit sein. AuBerdem muB bei der Befestigung eine
hinreichende Tragfahigkeit (16 t) vorgesehen sein. Vor den Gebauden mit mehr
als 8 m Brustungshéhe sind Aufstell- und Bewegungsflachen im Abstand von 3 m
bis 9 m von den AuRenwanden freizuhalten. Die Abteuf- und Férderschéachte Leo
| und Leo Il sind so zu sichern, daR sie im Einzelfall nicht befahren werden

kénnen.
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18. Abfallbeseitigung

Erforderliche Auflagen und Nebenstimmungen far die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben  werden in einzelnen Genehmigungsverfahren  bei
Baubeantragung erteilt. Einzelne Hinweise zur Abfallbeseitigung werden in der
textlichen Fassung und den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgenommen.

19. Bodenordnende MafRnahmen

Der gréRte Teil des Gelandes gehért zum Privateigentum.Fur das weitere Gelande
bestehen keine Resttitutionsanspriiche gemal der Verordnung Gber Anmeldung
vermogensrechtlicher Anspriiche vom 11.11.1990 (GBI | Nr.44, Seite 718), geandert
durch die 2.Verordnung uber die Anmeldung vermégensrechtlicher Anspriche vom
21.08.1990. Das Negativattest steht unter dem Vorbehalt, dal moglicherweise
fristgemalRe Anspruche bei anderen Behorden angemeldet wurden, die dem
zustandigen Amt noch nicht zugegangen sind.

Bodenordnende Malnahmen entfallen, weil sie der zukunftigen
Eigentumsreglementierung entsprechen.

20. Flachenbilanz

Grunflachen 0,7208 ha
Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen 3,0691 ha
Verkehrsflachen 0,5276 ha
Versorgungsflachen 0,0375 ha
Gesamt 4,3550 ha
Parzellen

Flurstuck 60/1, 60/2, 60/3
Flurstick 61/1
Flurstick 76/2

Stand: 14.10.1998 / 23.03.1999
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